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摘  要 
随着移动端技术以及电商快速发展，O2O已成为日常工作生活中所离不开的
话题，但当前不少物业管理却存在诸多问题。例如物业公司在提供物业服务的时
候，未能提供很好的用户消费体验，比如用户申请了物业服务却不能及时跟踪物
业服务的进度，未能对物业服务人员进行评价，同时对物业发布的通知也不能及
时收悉等问题。基于此问题的考虑，本文分析和设计了一款满足 O2O线上提交申
请线下进行服务的物业服务平台。 
该系统采用的是安卓技术客户端的实现，在分析和设计过程中充分运用软件
工程的设计、实现、测试的理论知识和实践经验，从系统架构、模块划分等角度，
以客户端和服务端系统的形式对提炼的 C/S端的各项功能需求进行了合理实现。
同时，在设计以上基础系统架构过程中，探索系统采用新型信息技术的可能性。
技术方面主要通过 Android技术实现终端系统的开发。同时分析了注册登陆，权
限管理，帐号体系管理，供应商管理，物业管理人员管理，物业通知管理，物业
园区服务，物业缴费管理，投诉投票管理，业务申请等几大模块的需求，系统基
于 J2EE架构，采用 Android语言进行开发，数据库采用 MySQL。本项目的契机
为能够使整个物业服务更加信息化、创新化，提供了良好的发展潜力。 
 
关键字：O2O；移动商城；物业服务 
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Abstract 
 With the mobile terminal technology and the rapid development of electricity 
suppliers, O2O has become a topic of daily work life can not be separated from the 
topic, but many of the current property management, but there are many problems. 
Such as property companies in the provision of property services, failed to provide a 
good consumer experience, such as users for the property services but not in time to 
track the progress of the property services, failed to the realty service personnel 
evaluation, at the same time the property issued a notice will not and charge etc. 
problem. Based on this problem, this paper analyzes and designs a service platform to 
meet the O2O line to submit the application line under the service. 
The system adopted is Android client technology to realize, in the process of 
analysis and design make full use of the software engineering design, implementation, 
testing the theoretical knowledge and practical experience, from the point of view of 
system architecture, module division, to the refining of the C / S end of the functional 
requirements in the form of client and server system were to achieve a reasonable. At 
the same time, in the process of designing the basic system architecture, the 
possibility of using the new information technology is explored. Technology, mainly 
through the Android technology to achieve the development of the terminal system. 
At the same time, analyze the registered landing, rights management, account 
management system, supplier management, property management, personnel 
management, notification of property management, property park services, property 
management fees, polling complaints management, demand of business applications, 
such as several modules system based on J2EE architecture by Android language 
development, database using MySQL. The opportunity for the project to make the 
entire property services more information, innovative, with a good development 
potential.  
Key words: O2O; Mobile Mall; Property Services 
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第一章 绪论 
1.1 研究背景 
受厦门“总部经济”及对台贸易、两岸贸易金融等政策影响，近年来越来越
多的国内外企业选择在厦门设立总部或分支机构，厦门的写字楼市场持续繁荣。
随着 2014 年五缘湾两岸金融中心片区写字楼群的集中入市，厦门甲级写字楼市
场将进入供应激增阶段。预计未来四年总供应将达到 212万平方米。供应量主要
集中于五缘湾两岸金融中心、鹭江道 CBD及岛外的产业写字楼群。 
目前厦门岛内写字楼主要集中在以下区域： 
岛内东部商务区：以高端写字楼为主，汇集厦门知名企业跨国企业办事处，
周边商业发达，政务集中，交通便利。包括滨北商务区、滨南商务区及鹭江道商
务区； 
岛内中部商务区：中档写字楼为主，性价比高，人流量众多，交通便利。包
括莲坂商务区、江头商务区及湖里商务区； 
岛内新兴商务区：以政策为导向，集中开发建设的商务区，引入新兴科技型
企业。包括观音山软件园、五缘湾两岸金融中心等 
岛外的写字楼多是根据政府的“一岛多中心”规划的配套工程，较有名的有
聚焦航运企业东南国际航运中心、聚焦动漫、IT 产业的杏林湾商务运营中心、
软件园三期和东海火炬科技园。 
2013年，仅位处五缘湾金融中心的金融中心大厦上市，就带来了 9.8万平方
米的甲级写字楼新增供应，使得全市甲级写字楼租金下降 10%，目前厦门写字楼
空置率高达 15%以上。且未来四年年均写字楼的供应量都大于目前的市场存量，
预计写字楼空置率将继续上升，热点写字楼租金上涨趋势将放缓，大部分写字楼
租金下行，甚至一些写字楼会出现招租困难。 
在新的市场竞争环境下，会有越来越多的写字楼物业考虑转型，不再单纯追
求物业费、房租价格，希望更多地切入企业的实际需求，除提供传统的房屋租赁、
保洁服务外，提供更多个性化的增值服务。以稳定收入，提升客户感受，建立品
牌忠诚。 
目前厦门写字楼市场存量较高，预计未来四年还将新增 212万平方米，预计
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未来一段时间内，写字楼市场将出现供过于求的局面。物业服务平台的推出，赋
予写字楼物业公司新的身份定位，变传统的收租安保为行政管家。在新的市场环
境下，会有部分物业公司思索通过转型提供差异化的服务来赢得客户，争取市场
空间。某物业公司目前服务对象主要集中于观音山营运中心、软件园一期、软件
园二等期停车场、市政绿化服务等项目，未来将承接两岸贸易中心的管理服务工作。 
通过前期对各个营运中心 B、D、E用户近 30 家的走访调研，其中七成企业
客户表示，在平台使用符合业务流程，方便账务处理的前提下，将配合物业使用
平台。 
七成意愿企业客户主要集中在中型企业客户。大型企业客户（如某中字头央
企）需求不大，其办公用品均由总部集中采购，并加印公司 LOGO；机票、酒店
方面也已争取到市场最优价格和政策。小型企业客户因需求不大，也不太关注。 
中企业客户的办公行政需求主要集中在办公文具、耗材，此外还提到机票、
火车票、保洁、花草等个性化需求。其中办公耗材、商务礼品大多没有固定供应
商，在价格合理、服务到位的情况下会考虑选择物业服务平台上的供应商服务。 
调研反馈意见中，企业行政人员对平台持保留或反对意见主要原因是业务使
用惯性、担心账务处理等。后续将在平台功能、流程设计、客户惯性培养方面重
点考虑。 
将在厦门本地寻求社区房地产物业战略合作伙伴，针对社区居民应用方面，
在物业服务平台基础上开发相应功能并在社区内落地实施。 
1.2 研究意义 
面向商业写字楼、专业园区 B 端客户，聚焦客户的行政类需求，利用支付
专业的 B 端支付结算通道，提供标准化服务的集采平台。为企业客户提供多种
的在线物业服务，通过物业服务费代收，物业服务预约，物业服务评价等方式，
提升物业服务质量和管理水平，也提高了物业服务效率，在此基础上，后期通过
引入多层次的金融衍生服务，为客户打造多方位的综合物业服务解决方案。 
平台总体架构采用面向服务的体系架构(SOA)，物业服务平台通过微信、移
动 APP、WEB等多种客户端形式向商业写字楼 B端客户、专业园区 B端客户提
供标准化的集采、物业和金融服务，集采模块包含供应商管理、客户管理、商品
管理以及物业监督管理等模块，用以满足 B 端客户的行政办公采购需求，同时
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为物业和客户之间搭建物业服务桥梁，通过代收物业服务费，预约物业服务和物
业服务评价等模块多方位提升物业服务的效率和质量，在此基础上，通过平台向
客户提供多层次的金融衍生服务，例如抵押贷款、融资租赁、小微金融、授信等。
为合作方搭建合作方服务平台，方便合作方（供应商、物业公司、物流公司）为
客户提供专业一体化的仓储配送服务。接入 B端支付结算体系，通过内控平台，
对物业服务平台和合作方管理平台进行业务管理，财务分析、安全风险管理、授
信管理以及报表统计等。 
物业服务平台是面向写字楼企业客户需求，为写字楼物业提供服务管理工
具的，精准定位办公行政需求垂直类网站。 
初期聚焦企业客户的日常行政类需求，如办公文具（耗材）、酒店机票、商
务礼品、物业周边等。利用平台集采形式争取供应商甚至厂商更优惠的价格、
服务政策；并通过平台保障体系的设置，落地物业的参与，提供管家式服务来
吸引企业。并在企业消费过程中引入保理公司，为平台企业客户提供授信额
度，根据企业的消费及还款情况进行动态调整。 
物业服务平台引入写字楼物业服务商，作为物业服务平台在具体写字楼的
代理运营商，负责向写字楼企业客户推荐平台及客户服务工作；物业也可根据
实际情况参与服务流程中，提供代收款、送货等服务。平台根据写字楼企业客
户的消费额度向物业支付服务佣金。 
物业服务平台为供应商提供了稳定可靠的订单需求，提高了供应商的工作
频率，减轻了催款回款的压力及坏账风险，供应商向平台支付渠道费用。 
1.3 研究内容及论文结构 
本文主要将物业服务平台的业务背景需求和平台架构设计进行研讨，对系
统的总体设计进行阐述，并对物业服务平台系统将来的的业务发展进行了相关展
望。 
本文一共有六个章节，以下是每个章节的内容介绍： 
第一章：在当前写字楼物业服务和存在的服务不便问题以及潜在需求基础
上，将本文的研究内容以及相关背景和意义进行整体论述； 
第二章：介绍了系统技术选型过程中的思路和出发点考虑，对系统的技术
框架选型进行评估和阐述； 
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第三章：对物业客户的需求进行归纳分析以及阐述，将发散的需求整理成系
统要实现的目标和范围； 
第四章：从系统的各级功能模块角度出发，将系统构件部分的设计进行了细
化描述； 
第五章：对系统一些主要模块的原型界面进行展示； 
第六章：总结部分，将整体开发情况进行总结，描述了现存问题并对未来的
完善工作进行相应展望。 
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第二章 相关技术介绍 
随着移动互联网的发展，越来越多的产品离不开手机 APP，本章节主要介绍
了和移动互联网相关的一些技术。 
2.1 Android技术 
    Android 是开源的，具有很好的开发性，同时也有很好的开源社区来进行交
流，可对第三方软件完全开放[20] 。在开发代码和研发的过程当中，开发人员的
自由度是相当高的，iPhone系统只能添加固定软件，但是安卓和完全不相同，不
论是添加固定软件还是源代码，都是可以很好的进行操作的。Android 系统为人
所津津乐道的是它的四个特点[22]： 
1．源代码的开放性。系统是一个开放的生态系统环境， 它的源代码完全开
放，可以到开源社区去进行下载。 
2．不会被应用程序所限制。每一个移动设备，都可以由 Android 应用程序
通过 API接口来访问，这个 API接口往往都是标准的 
3．嵌入网络十分便捷代价低。不管是 HTML 还是 JavaScript 脚本，应用程
序都能够轻松的加载嵌入进去，而有关网络内容的显示问题，Android 则有它的
WebView控件来进行支持。 
 4．并行运行应用程序。与其他移动 APP 客户端不同，在 Android 的平台
上面能够同时运行多个任务，在不同的环境当中能够保证应用程序的并行运行。 
在这里描述一下不 Android 运行时不同状态间的转换机制，其中运行周期如
图 2-1所示。 
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图 2-1 Android Activity 运行生命周期[27] 
2.2 J2EE平台 
    Android 语言的语法与 Java 十分相似，在设计方面也是和 J2EE 同样的设计
模式。J2EE 最主要的特点是将业务功能与用户界面分离，能够进一步提高了系
统的可拓展性和独立性[4]。J2EE整个平台框架参考图 2-2所示。 
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图 2.2 J2EE平台架构 
 
2.3 HTML5技术  
HTML即超文本标记语言（Hyper Text Markup Language），它不是一种编程
语言，而是一种标记语言。作为 HTML 标准的第五次修订，HTML5 目前还没有完
全完工。它主要的目标是将互联网技术进行语义化，以被人类和机器更好的阅读
了解，同时在各种媒体的嵌入方面提供了提供更为强大的支持。从长远的发展时
间来看，HTML5将会占据了原来属于 Flash的大部分市场。 
在功能上：现代的浏览器在 javascript 的应用范围已经得到拓展: 原生的
视频/音频 API，通过 Canvas 实现 2D 绘图，通过 WebGL 实现 3D 效果，以 
WebSockets作为即时通信，另外还有 Local Storage这个技术。Geolocation（地
理位置）作为正在讨论的 AP，很有可能会在将来加进来等等。javascript 引擎
的优化已经是受到各大浏览器的注重。其中 Chrome的 V8，已经能够在代码运行
上赶上 AS3的运行效率。HTML5有一个明显的优势主要体现在操作平台上，在当
前的移动平台方面，HTML5的支持场景非常之好，绝大部分的 HTML5 API和 CSS3
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